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Ohn.é-mak]ernet fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Reihenhaus in Boos

Neuwertiges KfW-55-Haus Baujahr 2023 mit 242 m?2
Nutzflache, Sauna und weniger als 370€ Nebenkosten

Objekt-Nr. OM-446443
Reihenhaus

Verkauf: 579.000 €
Mobil: 015679 691332

87737 Boos
Bayern
Deutschland
Baujahr 2023 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 204,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 5,50 Badezimmer 2
Wohnflache 171,00 m? Garagen 1
Nutzflache 242,00 m2 Stellplatze 2
Energietrager Fernwirme Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Wer heute rund 580.000 € in eine Immobilie investiert, vergleicht sehr genau. In dieser
Preisklasse stehen haufig Einfamilienhauser aus den 1990er oder frithen 2000er Jahren zur
Auswahl, bei denen in den kommenden Jahren grofiere Investitionen fir Heizung, DAmmung
oder Modernisierung anstehen kénnen.

Dieses Haus bietet eine andere Ausgangssituation.

Das Gebaude wurde 2023 errichtet und 2024 erstmals bezogen. Es befindet sich technisch
und energetisch auf aktuellem Neubauniveau. Der KfW-55 Energiestandard, der Anschluss an
das Nahwarmenetz sowie die moderne Bauqualitit sorgen daftir, dass kein Investitionsstau
besteht und auch mittelfristig keine grof3eren Modernisierungen zu erwarten sind.

Die offizielle Wohnfldche betragt etwa 171 m?2. Zusatzlich stehen im Untergeschoss rund 56 m?
vollstindig ausgebaute und beheizte Raume (2) zur Verfiigung. Zusammen mit den weiteren
Flachen fir Technik und Stauraum ergibt sich eine nutzbare Gesamtflache von rund 242 m?2.
Der offen gestaltete Wohn-, Koch- und Essbereich bildet den zentralen Lebensmittelpunkt des
Hauses. Grofie Fensterflachen sorgen fiir viel Tageslicht und verbinden den Raum direkt mit
der sonnigen Studterrasse und dem Garten. Das kompakte Grundsttick ist pflegeleicht
gestaltet, ideal fiir Familien, die Zeit lieber mit Leben als mit Gartenarbeit verbringen.

Im Obergeschoss befinden sich zwei helle Kinder- oder Arbeitszimmer sowie das Schlafzimmer
mit Zugang zum Stidbalkon. Das hochwertig ausgestattete Badezimmer verfiigt tiber eine
freistehende Badewanne und eine bodengleiche Dusche.

Im Untergeschoss erwartet Sie mehr als ein klassischer Keller. Ein Wellnessbereich mit Sauna
und Dusche sowie ein grofzigiger Gaste- oder Sportraum machen diese Ebene zu einem
echten Wohnbereich.

Die durchschnittlichen monatlichen Gesamtkosten lagen zuletzt bei etwa 363 € inklusive
Strom, Heizung, kommunalen Abgaben, Versicherungen und Telekom.

Ausstattung

Erdgeschoss

* Grofiziigiger Eingangsbereich

* Gaste WC

* Hauswirtschaftsraum

* Offener Wohn und Essbereich

® Zugang zur sonnigen Stidterrasse mit Markise
* Angelegter Garten

Obergeschoss

¢ Zwei helle Kinder- oder Arbeitszimmer

* Grofziigiges Schlafzimmer mit eigenem begehbaren Ankleidebereich

* Weiterer begehbarer Ankleidebereich (z.B. Fur Kinder) / Abstellraum — ideal als Stauraum,
Garderobe oder zur individuellen Nutzung

¢ Stidbalkon mit Zugang von Schlaf- und Arbeits-/Kinderzimmer
* Hochwertiges Badezimmer mit freistehender Badewanne und bodengleicher Dusche

* Hohe Decken fir ein grof3zligiges Raumgefiihl
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Untergeschoss

* Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und Waschtisch
* Grofler Gaste oder Sportraum

* Hobby-/Géste- oder Werkstattraum

* Technikraum mit Nahwarmetibergabestation

* Weiterer Stauraum unter der Treppe

Technik und Komfort

* KfW-55 Energiestandard

* Nahwarmeanschluss

¢ Fufbodenheizung in allen Etagen

¢ Elektrische Raffstores

¢ Elektrisch bedienbares Hérmann Garagentor

¢ Glasfaseranschluss und Netzwerkverkabelung in allen Zimmern
* Garage sowie zwei zusatzliche Stellpldtze

FugBiboden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Sauna, Gaste-WC

Sonstiges

Die Immobilie wird provisionsfrei direkt durch die Eigentlimer angeboten.
Besichtigungen erfolgen nach einem kurzen telefonischen Kennenlernen.

Gerne vereinbaren wir anschlieffend einen personlichen Termin zur Besichtigung.

Lage
Die Immobilie befindet sich im Neubaugebiet Beim Studentenhut in Boos im Unterallgau. Das
Wohngebiet ist verkehrsberuhigt und besonders familienfreundlich gestaltet.

Boos verbindet die Ruhe einer landlichen Umgebung mit einer sehr guten Verkehrsanbindung.
Uber die Autobahnen A7 und A96 sind Memmingen, Ulm, Augsburg, Lindau und Miinchen
gut erreichbar. Dadurch eignet sich der Standort auch gut fiir Berufspendler.

Kindergarten, Grundschule und ein Spielplatz befinden sich direkt im Ort.
Einkaufsmoéglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sowie Gastronomie und weitere Angebote sind
ebenfalls vorhanden. Weiterfiihrende Schulen und gréfere Einkaufsmoglichkeiten befinden
sich in den umliegenden Gemeinden und Stadten.

Die naturnahe Umgebung mit dem Booser Ried und dem Booser Wald liegt nur wenige
Minuten entfernt und bietet ideale Moglichkeiten fiir Spaziergange, Sport und Erholung.

Daruber hinaus zeichnet sich Boos durch ein aktives Gemeindeleben mit regelméfigen
Veranstaltungen und traditionellen Festen aus. Diese tragen zu einer lebendigen und zugleich
familiaren Atmosphare im Ort bei.

Infrastruktur:

Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/446443/ Seite 3/14



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 54,10 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Terrasse und Garten
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Galerie

Kiche und Esszimmer EG

uﬁenansicht
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Bad OG Bad OG

Wellness und Sauna UG
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Galerie

Wohnzimmer EG

Esszimmer und Kiiche EG
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Galerie

Schlafzimmer OG

Schlafzimmer OG »
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Galerie

Gastezimmer/Hobbyraum

Gaste WC EG
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Arbeits-/Kinderzimmer 2 OG

Arbeits-/Kinderzimmer 1 OG
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Galerie

Hauswirtschaftsraum EG

Abstellraum OG
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Grundrisse

Wohnflache Erdgeschc

Diele

HWR

Wohnen/Essen

Kochen

wC

Terrasse (13,74 m?)

Gesamtwohnflache EG
Garage und Stellplatz

'.
Wohnen/Essen
35,50 m? *
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)
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Grundriss EG
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Grundrisse

B o o Wohnflache Obergeschoss
’I . Schlafen 17,90 m?
1 -'f:? g :nz Ankleide 7,00 m?
Flur 12,71 m?
Kind 1 1416 m?
ey Kind 2 1890 m?
Abstellraum 8,74 m?
| LA ls. ] Bad 1530 m2
Abstellraum Ekon el 211 m
8,74 m?

Gesamtwohnflache OG 96,82 m?

e Tu Basd

Ankleide
g 7,00 m?

Kind 2
18,90 m?
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Schlafen /2= 11m?
17,90 m?

Grundriss OG

Nutzflache Untergeschoss

E-Raum/Untervert Flur 691 m2
Wellness 19,19 m?
E-Raum/Unterverteiler 8,82 m?
Wellness Gaste & Werkstatt 36,68 m?
19,19 m?
Gesamtfliache KG 71,60 m?2

Gastezimmer &
Werkstatt
36,68 m*

Grundriss KG
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Anhange

1. Exposé Boos
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EXPOSE

KfW-55 - Baujahr 2023 -

Dokumentierte Nebenkosten:
ca. 370 €/Monat

Beim Studentenhut 15b
87737 Boos



ObjektUberblick

Objektart: Reihenmittelhaus (Dreispanner — Mittelhaus)
Baujahr: 2023

Bezugsfertig seit: 2024

Zustand: Neuwertig, nahezu Erstbezug

Wohnfldache: ca. 171 m?2

Zusatzlich ausgebaute, beheizte Flache (UG): ca. 71 m=2
Gesamt nutzbare Fldche: ca. 242 m2

Grundstiick: ca. 204 m2

Energieeffizienz: KfW-55

Heizung: Zentrale Nahwarmeversorgung

Garage: 1

Stellplatze: 2

Kaufpreis: 579.000 €

Provision: Provisionsfrei

Objektcharakter und Positionierung

Die angebotene Immobilie wurde 2023 in massiver Bauweise errichtet und 2024 erstmals
bezogen. Sie befindet sich in einem ruhigen, neu entwickelten Wohngebiet in Boos im
Unterallgau und entspricht in technischer wie energetischer Hinsicht einem modernen
Neubau.

Das Gebaude erflillt den KfW-55-Standard und ist an die zentrale Nahwarmeversorgung des
Wohngebiets angeschlossen. Dadurch verbindet das Haus zeitgemaBe Bauqualitat mit einer
zukunftsfahigen und wartungsarmen Heizlésung.

Im direkten Marktvergleich mit Bestandsimmobilien ahnlicher Preisklasse zeichnet sich das
Objekt insbesondere durch folgende Punkte aus:

e sehr junges Baujahr
e kein Instandhaltungs- oder Modernisierungsstau
e moderner energetischer Standard
e hochwertige Ausstattung
e gut kalkulierbare Betriebs- und Energiekosten
Die Immobilie verbindet damit Wohnkomfort, Substanz und langfristige Planungssicherheit.



Flichenkonzept und Raumstruktur
Die offizielle Wohnflache betragt ca. 171 m?2.

Erganzend stehen im Untergeschoss rund 71 m2 vollstandig ausgebaute und beheizte
Flachen zur Verfligung. Lediglich der E-Raum (Ubergabe Nahwérme) hat keine
FuBbodenheizung. Durch FuBbodenheizung und hochwertige Bodenbelége entsteht hier ein
wohnlicher Eindruck, der sich deutlich von einem klassischen Keller unterscheidet. Der
Bereich wirkt eher wie eine zusatzliche Ebene mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten.

Gesamt nutzbare Flache: ca. 242 m2.

Das Untergeschoss umfasst

e einen separaten Wellness- und Saunabereich mit Dusche
e einen groBzlgigen Gaste- oder Sportraum

e einen flexibel nutzbaren Hobby- oder Werkstattraum

e einen Technikraum mit Nahwdrmetlibergabestation

Der groBe Raum kann beispielsweise als Gastezimmer, Homeoffice, Fitnessbereich oder als
eigener Rickzugsbereich fir ein alteres Kind oder einen Teenager genutzt werden.

Die Grundrissgestaltung erméglicht sowohl eine klassische Familiennutzung als auch
Konzepte mit Homeoffice oder separatem Gastebereich.

Bauausfiihrung und energetische Qualitit

Massivbauweise mit zeitgemaBen Dammstandards
KfW-55-Effizienzhaus

Anschluss an zentrale Nahwarmeversorgung
FuBbodenheizung auf allen Ebenen

Moderne Fenstertechnik (Ring Fenster Kempten)
Edle Elektrische Raffstores in anthrazit

Durch den Anschluss an das Nahwarmenetz entfallen klassische Einzelheizsysteme wie Gas-
oder Olkessel. Dies reduziert Wartungsaufwand und technische Einzelrisiken und unterstitzt
eine langfristig stabile Kostenstruktur.

Der Energieausweis wird im Rahmen der Kaufvertragsabwicklung tGbergeben.

Ausstattung und zusitzliche Investitionen

Uber den urspriinglichen Bautrdgerstandard hinaus wurden durch die Eigentiimer
zusatzliche Investitionen in H6he von rund 25.000 € vorgenommen.

Hierzu zahlen unter anderem:

¢ hochwertige Sauna mit separatem Duschbereich
freistehende Badewanne
Markisen an Terrasse und Balkon
professionell angelegte Garten- und Pflasterflachen
geschlossenes Treppengelander mit integrierter Beleuchtung

Diese MaBnahmen erhéhen nachhaltig Wohnkomfort und Marktattraktivitat, ohne zukinftige
Modernisierungsrisiken zu erzeugen.



Laufende Kosten und Betriebssicherheit

Die durchschnittlichen monatlichen Gesamtkosten 2025 lagen bei rund 363€.

Enthalten sind insbesondere:
e Strom
Heizung Uber Nahwarme
Wasser und Abwasser
Kommunale Kosten
Grundsteuer
Gebdude- und Hausratversicherung
Telekommunikation

Die dokumentierte Kostenstruktur bietet eine belastbare Grundlage flir Haushaltsplanung
und Finanzierungsbewertung.

Standortqualitit
Das Objekt befindet sich im Neubaugebiet ,Beim Studentenhut™ in 87737 Boos.

Standortvorteile:

¢ Verkehrsberuhigte Wohnlage
Gute Anbindung an die Autobahnen A7 und A96
Kurze Distanz nach Memmingen
Kindergarten und Grundschule im Ort
Unmittelbare Nahe zu Natur- und Erholungsflachen

Der Standort profitiert von der stabilen Nachfrage im erweiterten Einzugsgebiet Memmingen
sowie von der Kombination aus landlicher Wohnqualitat und regionaler Infrastruktur.
Sonstiges

Das Haus wird provisionsfrei angeboten.
Die Besichtigung erfolgt nach kurzem telefonischem Kennenlernen.

Fazit

Eine moderne und energetisch hochwertige Wohnimmobilie mit klarer Substanz,
groBzugiger Nutzflache und stabiler Kostenstruktur.

Geeignet flr Eigennutzer mit langfristiger Perspektive ebenso wie fir eine solide,
bankenseitig gut bewertbare Finanzierung.



Eingang mit Garage & Stellplatz

Ein weiterer Stellplatz neben dem Haus ist inklusive
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Flur Erdgeschoss Hauswirtschaftsraum & Garderobe EG

Hauswirtschaftsraum & Garderobe EG Gaste-WC Erdgeschoss




Treppenabgang Untergeschoss Treppenabgang Untergeschoss

Kiiche, Esszimmer & Wohnzimmer Erdgeschoss




Wohnzimmer Erdgeschoss

Esszimmer Erdgeschoss




Bad Obergeschoss Bad Obergeschoss

Bad Obergeschoss




Arbeits-/Kinderzimmer 1 Obergeschoss
(Nord)

Arbeits-/Kinderzimmer 1 Obergeschoss
(Norden)




Arbeits-/Kinderzimmer 2 Obergeschoss Arbeits-/Kinderzimmer 2 Obergeschoss
(Stiden)

Schlafzimmer Obergeschoss




Ankleidezimmer Obergeschoss

Abstellraum / Arbeitszimmer Obergeschoss Flur Obergeschoss

™




Wellness Untergeschoss

Wellness Untergeschoss




Gastezimmer Untergeschoss

Gastezimmer Untergeschoss




) Technikraum &
Zugang zum Hobbyraum Untergeschoss Ubergabestation Nahwarmekraftwerk

.
"\

Untergeschoss

\

Balkon (Siiden) Garage
’




Wohnflache Erdgeschoss

Diele 12,23 m?
HWR 7,08 m?2
Wohnen/Essen 35,50 m?
Kochen 8,84 m?
WC 332 m?
Terrasse (13,74 m2?) 6,87 m2
Gesamtwohnflache EG 73,84 m?
Garage und Stellplatz

i)

P
Wohnen/Essen -
35,50 m? ¢




Abstellraum
8,74 m?

Wohnflache Obergeschoss

Schlafen

Ankleide

Flur

Kind 1

Kind 2

Abstellraum

Bad

Balkon (4,22 m?)

Gesamtwohnflache OG

17,90 m?
7,00 m2
12,71 m?
14,16 m?
18,90 m?
8,74 m?
15,30 m?2
211 m?

96,82 m?



E-Raum/Untervert

Wellness
19,19 m?

Gastezimmer &
Werkstatt

36,68 m*

Nutzflache Untergeschoss

Flur
Wellness

E-Raum/Unterverteiler
Gaste & Werkstatt

Gesamtflache KG

6,91 m?
19,19 m?
882 m?
36,68 m?

71,60 m?
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Detailberechnung Wohnflache

Beim Studentenhut 15 - 87737 Boos - Detailnachweis nach WoFIV

Raum Flache (m?)

Wohnen / Essen -
7 Teilflachen 35,50 m
Schlafen 2
6 Teilflachen 17,90 m
Kind 1 -
1 Teilflache 1417 m
Kind 2 2
2 Teilflachen 18,90 m
Kochen -
1 Teilflache 8,84 m
Bad ,
5 Teilfiachen 15,30 m
Diele 2
5 Teilflachen 12,23 m
Flur ,
4 Teilfiachen 12,71 m
Ankleidezimmer 1 -
1 Teilflache 7,00 m
Ankleidezimmer 2 8.74 m?
1 Teilflache ’

HWR ,
2 Teilflachen 7,08 m
wcC ,
1 Teilflache 3,32 m
Balkon (50%) ,
1 Teilflache 2,11 m
Terrasse (50%) ,
2 Teilflachen 6,87 m
Wohnflache gesamt 170,65 m?
zzgl. Gaste, Sport & Hobby 36,68 m?
zzgl. Wellness & Sauna 19,19 m?

Gesamte nutzbare Flache: 226,52 m?

+ Technikraum + Garage



Jahrliche Kostenubersicht

Kostenposition

Energie

Strom 66 € 1.969 € 1593 €
Heizung 353 € 1.504 € 745 €

Wasser / Abwasser
Wasser 39 € 238 € 266 €
Schmutzwasser 35€ 175 € 175 €

Kommunale Abgaben

Grundsteuer B 198 € 198 € 198 €
Abfallgebihren 279 € 305 €
Versicherungen

Wohngebaudevers. 186 € 186 €
Haftpflicht 47 € 47 €
Hausrat 100 € 100 €
Glasversicherung 37€ 37 €
Sonstiges

Schornsteinfeger 8l€ 57 €
Telekommunikation 648 € 648 €

Monatl. Gesamtbelastung 2025: ca. 363 € / Monat

2023: Teiljahresdaten (Einzug unterjahrig). 2024/2025: Vollstandige Jahresdaten.

Telekommunikation ist optional und nicht zwingend fur den Betrieb der Immobilie



Objektlage in Boos
Neubaugebiet ,,Beim Studentenhut”




Amt fir Digitalisierung, Breltband und Vermessung AUSZI.IQ aus dem

Memmingen Liegenschaftskataster
Bismarcksiralie * Flurkarte 1 : 1000
87700 Memmingen zur Bauvoriage nach § 7 Abs. 1 BauVe
Erstollt am 11,001,202
ad [ympnce Pons

) Landanis  Unwmfigh




ENERGIEAUSWEIS G« vomgssuce

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 8. August 2020
Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer: BY-2024-004906746 2
Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 29 kg CO.-Aquivalent /(m*-a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes

541 kWh/(m*-a)
PA I B | c | o | e | s
25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
-y
179  KWhi{m*a)

Primérenerglebedarf dieses Gebaudes

Vov'.ynm nach om % 4108-6 urd om v 4701 10
Brow eceracnadic (] Verishren nach DIN V 18569
Ist-Wert 1789 Wi a) Anforderungswert 30 kWhim' a) ] Regsiung nach § 31 GEG ("Wodeligebaudeverfabren®)
' ) 0 Versntachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Enecgetinche Quadilat der Gabiudahylle H,'
Ist-Wert 024 Wim*K) Arfforderungewent 03 Wim"K)
Sommericher Wameschutz (bes Neubau) )X eingehaiten
Endenergiebedarf dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 54,1 kWh/(m?*-a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien * Vergleichswerte Endenergie *
Nutzung ermmeuerbarer Energlen zur Deckung des Warme- und
Kalteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG Asial e |c| o | | FIGEER
Anteil der ozsnonmmmmaom»m
Deckungs-  Pflichtorfil- §.
Art: antail: ung: $ f
Warme aus Femwsnme 1000 % 000 % ﬁ/‘jfi
) % & f f‘y
Susne LG, & &
MaRnahmen zur Einsparung *
Die Anforderungen zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kilteenerglebedarfs werden durch eine Mali-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gem3 § 34 Absatz 2 Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
_— : o - Das GEG lasstfir de Berachnung des Energebedarfs unterschiedliche
JX Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedichen Ergebressen fihren
sind eingehalien. konnen. Insbesonderowegenstandardisierter Randbedingungenariau-
[} MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gemal § 34 Absatz 2 ben die angegebenen Werte keine ROckschiOsse auf den tatsachiichen
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um % Energieverbrauch. DieausgewiesenanBedarfswerte der Skalasind spe-
unterschritten. Anted der PllichterfUliung: L) zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(A,), die im Aligemeinen grofler ist ais die Wohnflache des Gebaudes.
| sebw

1 o Der ausfiihrliche Energieausweis wird im Rahmen der
nur 4 @ Kaufvertragsabwicklung tibergeben
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